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Warszawa, 12 lipca 2022 r.  

 

Sz. P.  
Artur Soboń 
Sekretarz stanu 

Ministerstwo Finansów 
ul. Świętokrzyska 12 
00-916 Warszawa 

 

Dotyczy: konsultacji publicznych zmian ustawy o podatku dochodowym od osób prawnych 
oraz niektórych innych ustaw 

 
Szanowny Panie Ministrze! 

W związku z prowadzonymi przez Ministerstwo Finansów konsultacjami publicznymi projektu 
ustawy o zmianie ustawy o podatku dochodowym od osób prawnych oraz niektórych innych 
ustaw (numer w Wykazie prac legislacyjnych i programowych Rady Ministrów: UD404), w 
imieniu Stowarzyszenia Polska Izba Nieruchomości Komercyjnych (dalej jako: „PINK”), 
niniejszym chciałabym przekazać nasze uwagi do przedmiotowego projektu ustawy. 

W pierwszej kolejności, pragniemy odnieść się do projektowanej zmiany art. 24b ust. 15 
Ustawy o CIT, którego nowelizacja została zaproponowana w rządowym projekcie ustawy 
o zmianie ustawy o podatku dochodowym od osób prawnych oraz niektórych innych ustaw1. 
Zgodnie z art. 1 ust. 18 lit. a tego projektu, w znowelizowanym stanie prawnym, zwrot podatku 
od przychodów ze środka trwałego będącego budynkiem miałby odbywać się w trybie 
bezdecyzyjnym, o ile zasadność tego zwrotu nie będzie budziła wątpliwości.  
 
W naszej ocenie, proponowany kierunek zmian jest słuszny i zmierza on do uproszczenia 
przepisów regulujących tryb zwrotu tego podatku. Niemniej jednak, pomimo zaproponowanej 
nowelizacji, przepisy regulujące tę procedurę nadal pozostają niekompletne i sprzyjają 
powstawaniu sporów na ich kanwie.  
 
Z powodu braku przepisów uszczegóławiających tryb zwrotu tego podatku, 
organy podatkowe powszechnie stosują do tej procedury przepisy regulujące postępowanie 
w przedmiocie zwrotu nadpłaty podatku, a decyzje orzekające o zwrocie podatku od 
przychodów ze środka trwałego będącego budynkiem są traktowane analogicznie jak te 
dotyczące zwrotu innych nadpłat.  
 

 
1 Art. 1 ust. 18 lit. a projektu z dnia 27 czerwca 2022 r. ustawy o zmianie ustawy o podatku dochodowym 
od osób prawnych oraz niektórych innych ustaw. 



 
 
 

 

 

Problem braku kompleksowych unormowań regulujących procedurę zwrotu podatku 
od przychodów ze środka trwałego będącego budynkiem Ministerstwo Finansów dostrzegało 
już w 2020 r. Wtedy też, w odpowiedzi udzielonej na zapytanie Dziennika Gazety Prawnej2 
potwierdziło, że do procedury zwrotu tego podatku znajdują zastosowanie ogólne regulacje 
odnoszące się do nadpłat podatku: 
 

„Przepisy ustawy o CIT ani ordynacji podatkowej nie regulują kwestii terminu zwrotu tego 
podatku. Stosując w drodze analogii przepisy o nadpłacie podatku, zwrot podatku 
powinien nastąpić w terminie 30 dni od dnia wydania decyzji o zwrocie podatku 
(zob. art.  77 par. 1 pkt 1–4 ordynacji podatkowej). Sama decyzja powinna być natomiast 
wydana w terminie 2 miesięcy od dnia złożenia wniosku (zob. art. 78 par. 3 pkt 3 lit. b 
ordynacji podatkowej)”. 

 
Stąd skoro proponowane zmiany w art. 24b ust. 15 Ustawy o CIT wprost czerpią z instytucji 
nadpłaty podatku, a organy podatkowej i tak powszechnie przepisy te stosują, to w naszej 
ocenie zasadnym pozostaje wprowadzenie regulacji, która wprost potwierdzałaby, że do 
zwrotu podatku od przychodów ze środka trwałego będącego budynkiem odpowiednie 
zastosowanie znajdują regulacje Rozdziału 9 Działu III Ordynacji podatkowej – „Nadpłaty”. Przy 
czym, zmiana ta powinna mieć charakter jedynie doprecyzowujący, tj. potwierdzający, że 
wspomniane przepisy Ordynacji podatkowej znajdują tu zastosowanie. Jednocześnie, 
doprecyzowujący charakter tych przepisów powinien znaleźć swój wyraz również w samym 
uzasadnieniu do projektu ustawy, tak aby uniknąć potencjalnych sporów intertemporalnych.  
 
Powyżej zaproponowana zmiana pozwoliłaby w sposób kompleksowy uregulować tryb zwrotu 
podatku od przychodów ze środka trwałego będącego budynkiem i jednocześnie uniknąć 
sporów w zakresie wybiórczego stosowania do tej procedury przez organy podatkowe 
przepisów regulujących zwrot nadpłat.  
 
W związku z powyższym, postulujemy rozszerzenie proponowanej zmiany art. 24b Ustawy 
o CIT poprzez wprowadzenie regulacji potwierdzającej możliwość stosowania do 
procedury zwrotu podatku od przychodów ze środka trwałego będącego budynkiem 
przepisów o zwrocie nadpłaty podatku.  
 
Ponadto, chcielibyśmy także odnieść się do wprowadzonych ustawą z dnia 29 października 
2021 r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych, ustawy o podatku 
dochodowym od osób prawnych oraz niektórych innych ustaw (Dz.U. 2021, poz. 2105, tzw. 
Polski Ład) przepisów, które obecnie stanowią art. 15 ust. 6 ustawy o CIT oraz art. 16c ust. 2a 
ustawy o CIT.  
 
W piśmie z dnia 30 sierpnia 2021 r. (dalej: „Pismo”) w sposób szczegółowy przedstawiliśmy 
argumentację przemawiającym za tym, że ww. przepisy powinny zostać usunięte z polskiego 
porządku prawnego (podobnie jak jest to słusznie zakładane projekcie w odniesieniu 
do  przepisów o tzw. ukrytej dywidendzie).  
 
Niniejszym, w dalszym ciągu podtrzymujemy przedstawianą w przywołanym piśmie 
argumentację przemawiającym za tym, że wskazane przepisy są niezrozumiałe 

 
2 Odpowiedź Ministerstwa Finansów na pytanie Dziennik Gazeta Prawna, dostęp: 
https://forsal.pl/gospodarka/finanse-publiczne/artykuly/7833261,nadplata-podatku-od-przychodow-z-
budynkow-marzec-kwiecien-maj-pit-cit-2020.html  

https://forsal.pl/gospodarka/finanse-publiczne/artykuly/7833261,nadplata-podatku-od-przychodow-z-budynkow-marzec-kwiecien-maj-pit-cit-2020.html
https://forsal.pl/gospodarka/finanse-publiczne/artykuly/7833261,nadplata-podatku-od-przychodow-z-budynkow-marzec-kwiecien-maj-pit-cit-2020.html


 
 
 

 

 

i niepotrzebne, o czym najlepiej świadczy fakt, że chociaż od ich wprowadzenia minęło już 
ponad pół roku, podatnicy nie wiedzą w jaki sposób stosować te regulacje.  
 
Przepisy te są niezgodne z: 
 (1) rzeczywistością gospodarczą,  
(2) zasadą ogólną ustawy CIT i związku kosztów z przychodami oraz 
(3) zasadą odrębności rozliczeń podatkowych od rachunkowych.  
 
Dodatkowo przepisy te wprowadzają nierówne traktowanie podmiotów w zakresie prawa do 
rozpoznawania kosztów w zależności od wartości ich majątku i/lub sposobu prowadzenia 
działalności gospodarczej. Konsekwentnie powinny być usunięte lub co najmniej 
skorygowane poprzez odpowiednie zmiany legislacyjne. Poniżej przywołujemy te argumenty, 
które bardziej szczegółowo zostały omówione w Piśmie: 
 
Artykuł 15 ustęp 6 ustawy o CIT  

1. Niezgodność z rzeczywistością gospodarczą: 
• Uzasadniając wprowadzoną zmianę wskazywano, że zmiana będzie wpływać 

pozytywnie na faktyczny stan ekonomiczny spółek nieruchomościowych. 
Amortyzacja jako szczególny przypadek rozpoznawania danego kosztu w czasie nie 
powinna być jednak łączona z ekonomiczną sytuacją podmiotu. Niezależnie, jak 
pokazuje sytuacja społeczno-gospodarcza ostatnich miesięcy – agresja rosyjska na 
Ukrainę, cykl podwyżek stóp procentowych, stale rosnące wskaźniki inflacji oraz 
prognozowany przez ekspertów ekonomicznych istotny globalny kryzys 
gospodarczy – założenie o stałym wzroście wartości nieruchomości 
(będące w uzasadnieniu wskazane jako przyczyna do wprowadzenia tego przepisu) 
jest błędne. Konsekwentnie, samo założenie przepisu zostało szybko negatywnie 
zweryfikowane przez sytuację globalną (a w obecnej sytuacji należy się spodziewać 
utraty wartości portfeli nieruchomości). 

 

2. Niezgodność z zasadą ogólną ustawy CIT i związku kosztów z przychodami: 
• Wydatek na nabycie nieruchomości (podstawa amortyzacji) ma bezpośredni 

związek z uzyskiwaniem przychodów z najmu i jedynie potencjalny związek 
z przychodami ze zbycia w przyszłości. Wprowadzenie zmiany skutkuje tym, 
że ponoszone wydatki nie mogą być połączone z uzyskiwanymi przez podatnika 
dzięki tym wydatkom przychodami. Proponowana zmiana zrównuje podatników, 
którzy kupują nieruchomość w celu generowania przychodów, dochodów 
opodatkowanych, wpływających na wzrost gospodarczy, z takimi podmiotami, 
które nieruchomość zakupią wyłącznie spekulacyjnie. Oznacza to, że w dobie 
istotnych niepokojów gospodarczych polski ustawodawca decyduje się na 
rozwiązanie, zgodnie z którym podatnik będzie miał możliwość rozpoznania całego 
kosztu dopiero po zbyciu nieruchomości, co jest czynnikiem wysoce 
zniechęcającym do prowadzenia inwestycji, które przyczyniają się do łagodzenia 
skutków trudnej sytuacji na rynkach światowych, która istotnie odbija się na sytuacji 
ekonomicznej Polski.  

  



 
 
 

 

 

3. Dyskryminacja określonego kręgu podatników / rodzajów działalności 
• Przepis jest trudny do zaakceptowania, gdyż dotyczy jedynie spółek 

nieruchomościowych, których budynki są bezpośrednio wykorzystywane do 
uzyskiwania przez nie przychodów podatkowych (czynszów najmu). Jednocześnie, 
ustawodawca zakłada wciąż możliwość amortyzowania budynków wykorzystywanych 
na potrzeby własne, których związek z generowaniem przychodów może być o wiele 
bardziej odległy niż w przypadku spółek nieruchomościowych, które wynajmują 
budynki w celu uzyskiwania jasno określonego przychodu opodatkowanego 
(czynszu najmu). 

 

4. Negatywne skutki przepisu dla sytuacji finansowej podatników 
 

• Ponadto, przepis w praktyce rodzi liczne wątpliwości w jego stosowaniu przez 
podatników, co wpływa negatywnie na możliwości finansowania i zdolność kredytową 
podatników. Rachunkowo podejście do prezentacji nieruchomości wedle ich wartości 
godziwej jest zazwyczaj wymogiem banków finansujących. Przejście na wycenę 
uwzględniająca amortyzację bilansową (co rodzi liczne wątpliwości natury 
rachunkowej i na co decyduje się wiele podmiotów nieruchomościowych) pogarsza w 
sposób „sztuczny” tj. wywołany nieracjonalną zmianą przepisów prawa podatkowego 
ich wynik finansowy, powodując istotny spadek możliwości finansowania 
i w konsekwencji prowadzenia działalności. Jest to ponadto dodatkowy czynnik 
wywołujący presję inflacyjną, gdyż powoduje podwyższanie kosztów odsetkowych. 
 

• Zmiana jest tym bardziej niezrozumiała, gdyż sektor nieruchomość komercyjnych, 
zwłaszcza biur, galerii handlowych i hoteli mocno ucierpiał na skutek wciąż trwającej 
pandemii COVID-19 i wciąż nie może wrócić do stabilność ekonomicznej w związku 
z niepewną sytuacją inflacyjną Polski. 

  

Artykuł 15 ustęp 6 ustawy o CIT  

Zgodnie z tym przepisem, amortyzacji nie podlegają budynki mieszkalne, lokale mieszkalne 
stanowiące odrębną nieruchomość, spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu mieszkalnego 
oraz prawo do domu jednorodzinnego w spółdzielni mieszkaniowej. 

 

Negatywny wpływ na rynek najmu mieszkań 

 
• Podstawowym skutkiem wprowadzonego przepisu jest ograniczenia potencjału 

mieszkaniowego. W obecnej sytuacji wysokich stóp procentowych i zwiększonych 
kosztów finansowania ta regulacja jest dodatkowym czynnikiem ograniczającym zasób 
mieszkań w Polsce i utrudniającym dostępność dla nich dla odbiorców 
indywidualnych, którzy w obecnej dobie często nie mogą pozwolić sobie na własne 
mieszkania w związku z wysokim kosztami kredytu i wciąż niewystarczającym 
zasobom mieszkań w Polsce. Przepis bezpośrednio uderza w osoby, które nie mogą 
pozwolić sobie na zakup własnego mieszkania (a obecnie jest to stale rosnąca grupa 
osób). 

  



 
 
 

 

 

• Co więcej zmiana istotnie zaburzała stabilność i planowanie długofalowych inwestycji 
przez inwestorów, których kalkulacje inwestycyjne wybiegają niekiedy nawet na 
kilkanaście lub kilkadziesiąt lat w przód. Amortyzacja jest zasadniczym składnikiem 
kosztowym takiej kalkulacji. Jej wyeliminowanie oznacza bardzo istotną zmianę 
opłacalności inwestycji i prowadzi w konsekwencji do negatywnego postrzegania 
inwestorów na stabilność polskiego systemu podatkowego, co będzie powodować 
spadek wartości inwestycji. 

 

Niezgodność z zasadami ustawy o CIT 

• Ponownie uzasadniając wprowadzenie tego przepisu wskazywano na to, że dotyczy 
składników majątku, których wartość wzrasta. Nie jest to założenie prawdziwe. 
Ponadto, amortyzacja podatkowa nie jest odzwierciedleniem spadku wartości danego 
środka trwałego, lecz wydatku, który został faktycznie poniesiony przez podmiot w 
takiej wysokości i powinno być możliwe rozpoznanie go również pod względem 
podatkowym. 

• Nawet zakładając (co nie jest prawdą), że wartość nieruchomości objętych przepisem 
stale rośnie, to przecież w obrocie gospodarczym występują inne sytuacje, w których 
posiadane aktywa zwiększać mogą swoją wartość, a zmiana ta nie wpływa na zmianę 
wysokości i możliwości rozpoznawania KUP, np.. w odniesieniu do nabywanych znaków 
towarowych. 

 

Ze wszystkich powyższych powodów w sposób bardziej szczegółowy podniesionych 
w  Piśmie postulujemy usunięcie przepisów art. 15 ust 6 oraz art. 16c ust. 2 Ustawy o CIT.  

 

Wierzymy, że zgłoszone przez nas postulaty, płynące wprost od podmiotów z branży 
nieruchomości komercyjnych, na których działalność w bezpośredni sposób oddziałują 
projektowane regulacje, spotkają się z Państwa zrozumieniem. Jednocześnie, w imieniu PINK, 
chciałabym wyrazić gotowość do udziału we wszelkich aktywnościach inicjowanych przez 
Ministerstwo Finansów związanych z rynkiem nieruchomości komercyjnych, w szczególności 
w zakresie różnego rodzaju działaniach legislacyjnych podejmowanych w tym obszarze.  

 
Z wyrazami szacunku, 

Agnieszka Hryniewiecka-Jachowicz 
(podpisano elektronicznie) 

Dyrektor Operacyjny / Członek Zarządu 
Polska Izba Nieruchomości Komercyjnych 
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